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l CITY LANDMARKS S.R.L. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

| 1. DISPOZITII GENERALE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii; intocmire P.U.Z. str.Jepilor, nr.14A
Amplasament: str.Jepilor, nr.14A, Mun.Brasov, jud. Brasov
Beneficiar: S.C. Jepilor Proiect S.R.L.
Proiectant: S.C. City Landmarks.R.L.
Faza de proiectare: P.U.Z. (Plan Urbanistic Zonal)
Proiect nr.: CL 121/09.10.2017

1.2 Rolul RLU

Regulamentul local de urbanism aferent “intocmire P.U.Z. str.Jepilor, nr.14A “, generat
de imobilul teren situat in Brasov, str.Jepilor, nr.14A, identificat prin CF nr.143138 Brasov,
cad.143138, cuprinde si detaliaza prevederile referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor
din zona ce face obiectul P.U.Z.

1.3 Baza legala a elaborarii

Elaborarea acestei documentatii s-a facut in baza Certificatului de urbanism nr. 1082 din
18.04.2023 si a Avizului de oportunitate nr.08 din 28.07.2023 eliberat de Primaria mun.Brasov.

Reglementarea tehnica este elaborata in conformitate cu prevederile legale ale actelor
normative, specifice domeniului sau complementare acestuia:

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Legea 50/91 republicata;

- Legea 10/ 95 republicata ;

- Legea locuintei 114/96 republicata ;

- Regulamentul general de urbanism, aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 525/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legislatia in vigoare specifica fiecarei institutii implicate in aprobarea PUZ,

- Ordinul 233/2016 pentru aplicarea normelor metodologice a legii 350/ 2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism;

- GM-010 /2000, ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al P.U.Z;

- GM-007 / 2000, ghid privind elaborarea si aprobarea R.L.U;

- Codul civil aprobat prin Legea nr. 287/2009, republicata in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 505 din 15 iulie 2011, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Reglementarile cuprinse in P.U.G. Comuna Harman aprobat prin Hotararea Consiliului
Local Harman nr. 5/30.01.2013 si in prescriptiile regulamentului local de urbanism aferent
PUG pentru zona ce face obiectul PUZ;
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| 2. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

2.1. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE FUNCTIONALE:

“Intocmire P.U.Z. str.Jepilor, nr.14A “ pastreaza zona functionala conform ,Actualizare
P.U.G. Brasov” aprobata cu HCL Brasov nr.144 din 2011, respectiv L4: subzona locuintelor
colective inalte cu P+5 - P+10 niveluri, formand ansambluri preponderent rezidentiale, situate in
afara zonei protejate.

Conform Regulamentului local de urbanism aferent ,Actualizare P.U.G. Brasov” aprobat
cu HCL Brasov nr.144 din 2011, in zona L4 ,noile cerinte ale locuitorilor, disfunctionalitatile
existente si costurile mai ridicate de intretinere a acestor locuinte vor impune interventii corective
pentru care va fi necesar sa se elaboreze P.U.D. sau P.U.Z.-uri pariiale avand urmatoarele
obiective:

(1) ridicarea acestei categorii de locuinte la un standard ridicat sau chiar de lux;

(2) eliminarea cauzelor disfunctionalitatilor si poluérilor care nemultumesc locuitorii;

(3) refacerea amenajarilor exterioare si in special a spatiilor plantate si de joaca pentru copii;

(5) extinderea si completarea echipamentelor publice deficitare;

(6) ameliorarea aspectului cladirilor si amenajarilor;

(7) diminuarea insecuritatii prin delimitarea si marcarea / Tngradirea spatiilor aferente
locuintelor colective pe grupari de blocuri sau blocuri izolate;

(8) rezolvarea spatiilor de parcare (parcaje supraetajate);

(9) adecvarea la situatia de localizare in zona de protectie a monumentelor de arhitectura;”

| 3. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

L4 — SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE CU P+5 - P+10 NIVELURI, FORMAND
ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE, SITUATE IN AFARA ZONEI PROTEJATE.

3. UTILIZARE FUNCTIONALA
3.1 Utilizari admise:

- imobile locuinte colective;

- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje,
garaje semi-ingropate si subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport
si recreere (eventual piscina descoperita), constructii pentru echiparea tehnica, imprejmuiri;

- centru socio-educational, cultural de cartier;

3.2 Utilizari admise cu conditionari:

- se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate
privata, eventual cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent.

- se permite schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai pentru
categoriile de functiuni cuprinzand activitati pentru servicii specializate si practica profesionala
privatd cu grad redus de perturbare a locuirii i program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si
20), de exemplu: cabinete medicale, birouri de avocatura, notariale, consultanta, asigurari,
proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc. cu conditia asigurarii unui acces din windfang
sau holul comun;

- se permite, in conditiile legii, construirea de balcoane la parterul blocurilor cu conditia ca
acestea sa fie amplasate sub balcoanele existente, pe aceeasi verticala, sa se inscrie in gabaritul
balcoanelor situate la etajele superioare si sa foloseasca acelasi tip de finisaj exterior;
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- se permite modificarea acoperirii blocurilor existente avand acoperisul in ,terasa” cu
acoperis in ,sarpanta” pentru marirea confortului termic, in urmatoarele conditii:

o cererea de autorizare sa fie adresata de toti proprietarii apartamentelor din blocul
respectiv;

o sarpanta sa fie realizata cu structura usoara in baza unei expertize tehnice a
constructiei;

o mansarda astfel obtinuta va avea un singur nivel; se interzice realizarea
mansardelor duble;

o se va aviza o solutie unica de acoperire pentru acelasi tip de sectiune, care va fi
aplicata unitar in intreaga zona studiata;

- se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul blocurilor amplasate la
strazi de categoria | si Il in destinatii cu caracter comercial, cum ar fi comert cu produse alimentare
si nealimentare, farmacii, librarii, frizerii, studiouri foto, case de schimb valutar etc. cu conditia
asigurarii unui acces din windfang sau holul comun;

- se permite clinica la parterul imobilului de locuinte colective propus cu conditia separarii
accesului locatarilor si asigurarea locurilor de parcare necesare;

- se permite spatiu comercial la parterul imobilului de locuinte colective propus, cum ar fi
comert cu produse alimentare si nealimentare, farmacii, librarii, frizerii, studiouri foto, etc., cu
conditia separarii accesului locatarilor de cel al functiunii comerciale si asigurarea locurilor de
parcare necesare;

- lucrari ample de remodelare a fatadelor, acceselor sau spatiilor publice pot fi aprobate
numai in conditile promovarii unor proiecte vizand transformarea functionala a parterului unui
intreg tronson de cladire;

3.3 Utilizari Interzise:

- se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitdti generatoare de
disconfort pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publica, jocuri electronice
sau de noroc, depozite de marfa, ateliere de reparatii;

- se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de
circulatie (holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scarilor, etc.);

La nivel de ansamblu, se interzic urmatoarele lucrari:

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en-gros sau mic-gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice; -
autobaze;

- statii de intretinere auto cu capacitate peste 3 masini; - benzinarii, spalatorii auto,
vulcanizari auto;

- statii de betoane;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile invecinate;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor
meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

- dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare (dispaly-uri
electronice);
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4. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR
4.1 Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o
circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat Tn comun cu accesele asigurate din
circulatia publica prin intermediul unor circulatii private;

Se considera construibile parcelele care au suprafata de min.700,00m?2.

4.2 Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Aliniamentul este definit in sensul prezentului regulament ca fiind linia de demarcatie intre
domeniul public si proprietatea privata.

In fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se
permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor de maxim
0,40 metri inaltime fata de cota terenului anterioara lucrarilor de terasament.

4.3 Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

a) pe limita de S-V a parcelei;

b) distanta minima de 5,00 m fata de limita de N-V a parcelei;

¢) distanta minima de 11,5 m fata de limita de N-E a parcelei.

d) distanta minima de 5,00 m fata de limita de S-E a parcelei.

4.4 Circulatii si accese

Cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul dintr-o circulatie publica fie direct,
fie, Tn cazul utilizarii terenului in comun de céatre mai multe cladiri, prin intermediul unei strazi
private ale carei dimensiuni se vor incadra in prevederile Anexei nr.4 a Regulamentului General
de Urbanism;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dizabilitati;

4.5 Stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice, respectiv a domeniului public;

a) Parcari pentru terenul care a generat P.U.Z.

Parcajele se vor realiza in incinta proprietatii conform HG 525/1996 — Regulamentul
general de urbanism, atat la subsolurile cladirilor cat si la suprafata terenului amenajat. Accesul
catre parcarile subterane se va face din incinta proprietatii. Pentru locuinte noi propuse prin P.U.Z.
se va face calculul luand in considerare un loc de parcare / apartament, estimandu-se un necesar
de 32 de locuri de parcare (corespunzatoare unui numar estimat de 32 de apartamente), care vor
fi amplasate la subsol. Tot la subsol vor fi amplasate un numar de 10 locuri de parcare pentru
vizitatori. Pentru functiunea de la parterul imobilului nou propus se va respecta HG 525/96
actualizata, asigurarea locurilor de parcare facandu-se suprateran, cu acces din str.Zmeurei.

b) Parcari pentru zona studiata prin P.U.Z.

Parcarile pentru cladirile existente ( locuinte colective cu P+8E ) se mentin. Exista
posibilitatea amplasarii unei parcari supraetajate in perimetrul zonei studiate, care poate asigura
adapostirea locurilor de parcare existente dintre blocuri.

4.6 Inaltimea maxima admisibila a cladirilor

In&ltimea maximé& pentru imobilul de locuinte colective propus nu va depasi 32,00 m si
regim de inaltime S+P+8E+R.

In urma realizarii Studiului de insorire a rezultat faptul ca amplasarea imobilului de locuinte
cu h.max S+P+8E+R nu afecteaza insorirea cladirilor situate in vecinatate, respectandu-se alin
1 al art. 3 al Ordinului 119/2014, si anume durata de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a
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incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate”. Distanta fata de imobilele existente
respecta conditia ca inaltimea intre cladiri sa fie minim jumatate din inaltimea celei mai inalte
(distanta min.=16m pentru o inaltime de max. de 32,0m).

Terenul studiat se incadreaza in Zona lll a cu inaltimea maxima a constructiilor de +725,
conform avizului emis de AUTORITATEA AERONAUTICA CIVILA ROMANA aferent PUG Brasov
aprobat cu HCL nr.144/2011. Inaltimea maxima a constructiei propuse se va situa la +652 si nu
depasi cota de +725,0 impusa de Avizului emis de AUTORITATEA AERONAUTICA CIVILA
ROMANA aferent PUG Brasov aprobat cu HCL nr.144/2011.

4.7 Aspectul exterior al cladirilor

Tencuielile si placajele din campul fatadelor si soclului vor fi de buna calitate si vor fi
realizate in nuante naturale; la socluri vor fi utilizate placaje din piatra naturala.

Se interzice folosirea azbocimentului, gresiei, faiantei i a tablei stralucitoare de aluminiu
pentru acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor;

Sunt interzise imitatiile de materiale ca: piatra sparta, lemn fals, folosirea in exterior a unor
materiale fabricate pentru interior si materialele de constructie precare (de tip asbociment, tabla
ondulata, plastic ondulat, etc.)

4.8 Conditii de echipare edilitara

Toate cladirile noi vor fi racordate |a retelele tehnico-edilitare ale localitatii;

Bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat. Conductele de gaze
din afara cladirilor vor fi ingropate. Cofretele, contoarele si casele de reglare vor fi mascate. Pe
cat posibil acesta se vor amplasa curti, evitdndu-se amplasarea la exterior pe fatada principala.
Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV;

Orice cladire trebuie sa fie prevazuta cu amenajari pentru colectarea deseurilor menajere
in containere. Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior dimensionate
pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un loc public. Se impune
rezolvarea lor astfel incat s& impiedice poluarea olfactiva, poluarea solului si a apelor, creearea
unor focare de infectie. Se va avea in vedere asigurarea colectarii selective separata pe categorii
a deseurilor menajere.

Conform avizelor obtinute de la administratorul retelelor, respectiv Compania Apa S.A., si
de de la Sistemul de Gospodarire al Apelor Brasov, nu vor exista probleme generate de imobilul
propus.

4.9 Spatii libere si spatii plantate

Terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si trotuarelor va fi plantat cu un arbore
autohton la fiecare 100 mp;

Terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna si gradini de fatada, decorative, va
reprezenta cel putin 30% din suprafata totala a terenului; spatiile verzi de la parter vor fi amenajate
cu elemente precum alei pietonale, banci, mese, pergole, locuri de joaca pentru copii sau spatii
verzi cu plante ornamentale, oferind oportunitati de relaxare, socializare si recreere; planseul de
deasupra parterului comercial va fi amenajat ca terasa verde.

4.10 imprejmuiri

Imprejmuirile spre strada vor avea inéltimea de maxim 1,80m din care un soclu de 0,60m
si o parte din confectie metalica sau lemn;

Gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu inaltimi de maxim 2.50m.
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5. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

5.1 Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.)
POT maxim = 40%

5.2 Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
CUT maxim = 2
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